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Kaupungistuminen on globaali trendi, joka vaikuttaa kaikkialla maailmassa. Kaupungis-
tuminen tuo mukanaan monia hyötyjä ja toisaalta ongelmia, joilla on suoria ja epäsuoria
vaikutuksia yhteiskunnalliseen ja alueelliseen kehitykseen. Tämän kandidaatintyön ta-
voitteena oli selvittää, mitä kaupungistuminen tarkoittaa ja miten kaupungistuminen vai-
kuttaa asuntomarkkinoihin Suomessa.
Ensimmäisessä luvussa määritellään, mitä kaupungistuminen tarkoittaa. Toisessa luvussa
määritellään kaupungistumista aiheuttavia tekijöitä, kuten demograafiset tekijät, keskit-
tyneisyys ja kasautuminen sekä saavutettavuus. Tämän jälkeen keskitytään tarkastele-
maan kaupungistumisen piirteitä eli kaupunkirakenteen kehittymistä. Kolmannessa lu-
vussa tutkitaan kaupungistumista Suomessa. Neljännessä luvussa tutkitaan, miten kau-
pungistuminen vaikuttaa asuntomarkkinoihin ja millä tavalla kaupungistuminen on vai-
kuttanut pääkaupunkiseudun asuntomarkkinoihin. Tämän jälkeen tutkitaan mitä haasteita
kaupungistuminen tuo asuntomarkkinoille. Viides luku on yhteenveto, jossa käydään läpi
tutkimuksen tulokset ja jatkotutkimusmahdollisuudet.
Tämä tutkimus osoittaa, että lisääntynyt muuttoliike on yksi tärkeimmistä kaupungistu-
mista aiheuttava sekä suoraan asuntomarkkinoihin vaikuttava tekijä. Muuttoliike lisää ky-
syntää asuntomarkkinoilla, mikä vaikuttaa asuntojen hintoihin.  Asuntotuotannon jousta-
vuus vaikuttaa suoraan asuntojen hintoihin kysynnän ja tarjonnan kautta. Asuntotuotan-
non jäykkyys ja lisääntynyt asuntojen kysyntä nostavat asuntojen hintoja. Sitä vastoin,
asuntotuotannon joustavuus tasapainottaa asuntojen kysyntää ja tarjontaa, mikä hillitsee
asuntojen hintojen nousua. Tutkimuksesta selviää myöskin, että muuttoliikkeellä on ollut
monia vaikutuksia Helsingin seudun asuntomarkkinoihin. Muuttoliike lisäsi kerrostalojen
rakentamista ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osuutta, pysäytti asumisväljyyden
kasvun sekä nosti asuntojen hintoja.
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11. JOHDANTO
Maailma on kaupungistumassa nopeasti ja maailmalla varsinkin väkirikkaissa maissa
kaupungistuminen on pitkällä ja metropolien kehittymistä on jo tapahtunut. YK:n arvion
mukaan kaupunkiväestö kasvaa 2,5 miljardilla lähivuosikymmenien aikana ja vuoteen
2050 mennessä noin kaksi kolmannesta maapallon väestöstä asuu kaupungeissa (Kiin-
teistötieto 2017, s. 2).
Metropolien kehittyminen Suomessakin on väistämätöntä. Suomi on laajalti haja-asutettu
muutamia suurempia kasvukeskuksia lukuun ottamatta. Kasvukeskukset ovat kaupun-
keja, joiden väkiluku kasvaa ja joihin asutuksen ennustetaan keskittyvän entistä voimak-
kaammin. Suomessa kasvukeskuksina pidetään pääasiassa Helsingin, Turun, Oulun, Jy-
väskylän ja Tampereen alueita, joihin kohdistuu tulevaisuudessa suuri uusien asuntojen
tarve. Väestönkasvu luo paljon lisää kysyntää asuntomarkkinoilla kasvukeskuksissa ih-
misten ja asuinalueiden keskittyessä yhä pienemmälle alueelle. Tämän kandidaatin työn
tarkoituksena on luoda ymmärrystä ja antaa kokonaiskuva kaupungistumisesta ilmiönä
sekä tutkia sen vaikutuksia asuntomarkkinoihin. Työn päätutkimuskysymykset ovat seu-
raavat:
Mitä kaupungistuminen tarkoittaa?
Miten kaupungistuminen vaikuttaa asuntomarkkinoihin?
Lisäksi tutkimuksessa vastataan seuraaviin alakysymyksiin:
Mitkä tekijät aiheuttavat kaupungistumista?
Miten kaupunkirakenne kehittyy?
Miten kaupungistuminen näkyy Suomessa?
Miten kaupungistuminen vaikuttaa asuntomarkkinoihin Suomessa?
Tutkielman alussa kerrotaan, mitkä tekijät lisäävät ja vauhdittavat kaupungistumista sekä
kasvukeskuksen kehittymistä. Kaupungistumisen tekijöitä käydään yksitellen läpi. Seu-
raavassa osiossa tutkitaan kaupungistumista Suomessa. Viimeisessä osiossa kerrotaan,
miten kaupungistuminen vaikuttaa asuntomarkkinoihin, ja mitä vaikutuksia kaupungistu-
misella on ollut pääkaupunkiseudun asuntomarkkinoihin. Lisäksi kerrotaan, mitä haas-




Kaupunkialueiden kehittyminen voidaan jakaa kahteen prosessiin. Bhatta (2010, s. 3)
esittelee kaksi prosessia, jotka ovat kaupunkialueiden kasvu (urban growth) ja kaupun-
gistuminen eli urbanisaatio (urbanisation). Kaupunkialueiden kasvu on spatiaalinen ja
demograafinen prosessi, jossa kaupunkien ja muiden asuinkeskittymien merkityksen
kasvu näkyy väestön keskittymänä joillakin alueilla. Spatiaalisella käsitteellä viitataan
kaupunkialueiden laajentumiseen ja levittäytymiseen. Urbanisaatiolla tarkoitetaan sosi-
aalista prosessia, joka liittyy ihmisten tekemiin muutoksiin elämäntavoissa ja käyttäyty-
misessä. (Bhatta 2010, s. 3) Tässä tutkielmassa käytetään kaupungistumisen termiä ku-
vaamaan molempia tekijöitä eli kaupunkialueiden kasvua (urban growth) ja urbanisaa-
tiota (urbanisation).
Kuva 1. Kaupunkialueiden kehittyminen
Kaupungistumiseen liittyy vahvasti maaseutuväestön väheneminen ja toisaalta kaupunki-
alueiden kasvu sekä kasvun painottuminen johonkin osaa maasta. Epätasainen aluekehi-
tys aiheuttaa eri alueiden välille eroja niin väestönkasvussa, kuin tuottavuuden, innovaa-
tioiden ja työpaikkojen kasvussa. (Loikkanen & Laakso 2016, s. 11  12; Aro 2016, s. 2)
Tiivis kaupunkimainen asuminen ja elinympäristö houkuttelee tavallisia ihmisiä, palve-
luiden tuottajia ja yrityksiä. Kaupunkirakenteen tiivistymisestä hyötyvät niin ihmiset,
kuin alueella toimivat yritykset. (Laakso 2012; Aro 2016; Loikkanen & Laakso 2016;
Kiinteistötieto 2017)
Kiinteistötiedon (2017, s. 19) mukaan sosiaaliset muutokset näkyvät siten, että ihmiset
ovat mieltyneet kaupunkimaiseen elämäntyyliin, ihmisten liikkuvuus, käsitykset asunnon
omistamisesta ja elinympäristöstä ovat muuttuneet. Kaupungistuminen tukee vuokra-asu-
mista, koska omistusasunnon omistaminen kaupungeissa on kallista. Lisäksi kaupunkei-
hin kerääntyy yhä enemmän ihmisiä, jotka asuvat vain muutaman vuoden kaupungissa.
Muutaman vuoden jälkeen nämä ihmiset ovat valmiita jättämään aiemman asuinpaik-
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kitys on muuttunut myös siten, että aikaa vietetään enemmän julkisissa tiloissa. Julkisen
tilan käyttö ja ajan viettäminen asunnon ulkopuolella on johtanut osaltaan siihen, että
asunnon ei tarvitse olla enää niin suuri kuin aiemmin. (Kiinteistötieto 2017, s. 19)
Kaupungistuminen luo haasteita urbaanien alueiden kykyyn vastata työpaikkojen tai vä-
estön kasvuun. Kaupunkien tulee pystyä omilla maankäyttöratkaisuillaan ja muilla toi-
millaan vaikuttamaan myös siihen, että asuntotarjonta pystyy seuraamaan kysynnän kas-
vua ilman huomattavaa asuntojen ja vuokrien kasvua. Kaupunkialueiden ja muiden alu-
eiden kykyyn vastata edellä mainittuihin kaupungistumisen tuomiin haasteisiin liittyvät
alueiden maantiede, historia, valtakunnallinen sekä paikallinen politiikka. (Loikkanen &
Laakso 2016, s. 11  12; Aro 2016, s. 2) Kaupungistuminen merkitsee muutoksia talou-
dellisilla, sosiaalisilla ja poliittisilla alueilla. Nopeasta kaupungistumisesta voidaan etsiä
syitä myöskin moniin ympäristöllisiin ja sosiaalisiin muutoksiin urbaaneilla alueilla.
(Bhatta 2010, s. 3)
2.2 Kaupungistumista aiheuttavat tekijät
2.2.1 Väestönkasvu
Väestönkasvua voidaan pitää yhtenä merkittävimpänä kaupungistumista kiihdyttävänä
tekijänä. Väestönkasvu jollakin alueella on seurausta demograafisista tekijöistä eli luon-
nollisesta väestönkehityksestä, jolloin syntyvyys on suurempaa kuin kuolevuus, tai muut-
toliikkeen aiheuttamasta väestönlisäyksestä.  Väestöä lisäävinä muuttoliikkeinä voidaan
pitää ihmisten maan sisäistä, maaseutualueilta kaupunkeihin tapahtuvaa muuttoliikettä,
työperäistä muuttoa sekä maahanmuuttoa. (Bhatta 2010, s. 3)
Maahanmuuton syyt voidaan kategorisoida kolmeen luokkaan. Eurostat (2000, s. 74) ka-
tegorisoi maahanmuuton syyt taloudellisiin, perhesyihin ja muihin syihin. Taloudelliset
syyt liittyvät työntekoon. Näitä voivat olla huono työllisyystilanne tai työsuhteen loppu-
minen lähtömaassa, paremmat mahdollisuudet menestyä, parempi palkka sekä paremmat
elinolot maahanmuuton kohdemaassa. Muut syyt liittyvät koulutukseen, eläköitymiseen,
koti-ikävään, karkotukseen sekä vainoamiseen. (Eurostat 2000, s. 74)
Maansisäisen muuttoliikkeen syyt ovat samankaltaisia verrattuna maahanmuuton syihin.
Myöskin paremmat työmahdollisuudet, palkat ja palvelut sekä parempi elintaso vetävät
ihmisiä kaupunkeihin (Bhatta 2010, s. 19). Muuttoliikkeen taustalla on useita houkutte-
levuutta lisääviä vetovoimatekijöitä. Näitä ovat alueen mainekuva, identiteettitekijät ja
pehmeät vetovoimatekijät. Mainekuvalla on merkitystä alueen nykyisen ja varsinkin tu-
levaisuuden potentiaalin kannalta tulomuuttajien, paluumuuttajien, kävijöiden, yritysten
ja investoijien näkökulmasta. Identiteettitekijöihin kuuluvat alueella koettu kotipaikka-
henki ja -identiteetti, joiden muodostumiseen liittyvät olennaisena perhe, ystävät, suku-
laiset ja juuret. Pehmeinä vetovoimatekijöinä voidaan pitää alueen henkistä ilmapiiriä,
monikulttuurisuutta, kerroksellisuutta, kaupunkipuistoja, tapahtumia ja elämyksiä sekä
4kulttuuri- ja vapaa-ajan palveluita. (Aro 2016, s. 4) Myöskin alhainen rikollisuus, matala
melutaso ja hyvä ilmanlaatu lisäävät kaupunkien vetovoimaa (Loikkanen & Laakso 2016,
s. 61). Houkuttelevuutta lisäävät sopivan tiivis kaupungin sisäinen rakenne ja liikennejär-
jestelmä. Palveluita löytyy tällöin kävelyetäisyydeltä, jonka lisäksi pyöräilylle ja autoi-
lulle on sopivat puitteet. Lisäksi joukkoliikenne toimii hyvin kaikkiin suuntiin. (Loikka-
nen & Laakso 2016, s. 61)
Väestödemograafiset muutokset saattavat olla myöskin kaupunkien kasvun ja lisäänty-
neen houkuttelevuuden taustalla. Kaupungit, joissa on viihtyisät keskustat, houkuttelevat
varsinkin 20-30-vuotiaita ja lapsettomia nuoria, kun taas kaupungit, joissa on leudot talvet
houkuttelevat enemmän eläkeikäisiä. Kyseisten ikäryhmien kasvusta sekä edellä mainit-
tujen kaupunkityyppien kasvusta voidaan löytää yhtäläisyyksiä. (Duranton & Puga 2013,
s. 17)
2.2.2 Keskittyneisyys ja kasautuminen
Edellä mainittujen tekijöiden lisäksi houkuttelevuuden lisääntymisen syynä voidaan pitää
myöskin keskittyneisyyttä ja kasautumista. Laakso (2012 s. 21) kuvaa keskittyneisyyttä
tiheydellä, joka liittyy taloudellisen toiminnan alueelliseen keskittymiseen ja kasautumi-
seen suurille kaupunkialueille (Laakso 2012 s. 21). Tiheys tarkoittaa myöskin väestön,
työvoiman, fyysisen pääoman tai inhimillisen pääoman määrää suhteessa maan pinta-
alaan (Aro 2016, s. 4).
Duranton & Puga (2013, s. 17) mukaan palveluiden, pääoman ja yritysten keskittyneisyys
ovat oleellinen muuttoliikettä lisäävä tekijä. Kiinteistökeskus (2017, s. 2) mainitsee kes-
kittyneisyyden houkuttelevan yrityksiä ja ihmisiä kaupunkeihin, koska kaupungit luovat
paremmin uusia mahdollisuuksia niin yksityisille henkilöille kuin yritystoiminalle. Kes-
kittyneisyyden seurauksena tavaroiden ja palveluiden vaihto on helppoa ja taloudellista
(Loikkanen et al. 2012, s. 15). Lisäksi yritykset luovat kaupungeissa helpommin yhteyk-
siä asiakkaisiin, työntekijöihin ja muihin yrityksiin, koska nämä sidosryhmät toimivat
keskittyneesti pienemällä alueella. Näin yritykset voivat luoda paremmin arvoa itselleen
ja asiakkailleen sekä mahdollistaa uusien innovaatioiden syntymisen. (Kiinteistökeskus
2017, s. 3) Suurien kaupunkien talousmarkkinoiden kilpailu hillitsee monopoliasemien
syntymistä, minkä lisäksi kilpailevat markkinat edistävät tuottavuutta. Tällöin heikom-
min tuottavat yritykset korvautuvat uusilla paremmin tuottavilla yrityksillä. (Antikainen
et al. 2015, s. 5)
Aro (2016, s. 4  10) kuvailee kovien vetovoimatekijöiden olevan lisääntyneen alueelli-
sen vetovoiman ja houkuttelevuuden takana. Kovat vetovoimatekijät liittyvät alue- ja pai-
kallistalouden yleiseen kehitykseen, alueen työpaikkakehitykseen, koulutustarjontaan, in-
novaatio-, osaamis- ja toimialakeskittymiin. (Aro 2016, s. 4  10) Varsinkin korkeakou-
luilla on suoria vaikutuksia liikevaihtoon, työpaikkoihin ja palveluihin sekä epäsuoria
5vaikutuksia osaamisen luomiseen, leviämiseen ja kertymiseen. (Aro 2016, s. 4  10; Loik-
kanen & Laakso 2016, s. 63) Kasvavalle kaupunkialueelle haluaa muuttaa sekä luovia
että tavallisia ihmisiä, jotka vetävät kaupunkiin investointeja ja synnyttävät kasvun kier-
teen. Kasvava ja kehittyvä kaupunkialue vetää alueelle yrityksiä sekä julkisia että yksi-
tyisiä investointeja. Inhimillinen pääoma ja osaaminen toimivat myöskin tieteellisten
edistysaskeleiden syntymisen, innovaatioiden ja tuottavuuden kasvun pohjana. Luovuu-
den synnyttämät innovaatiot ja uudet tuotteet kasvattavat markkinoita ja luovat perustaa
kaupunkialueen kasvulle. (Loikkanen & Laakso 2016, s. 63)
Edistys ja kehitys kaupunkialueella sekä työmarkkinoilla luo dynaamisen ja houkuttele-
van kokonaisuuden. Monipuolinen elinkeinorakenne ylläpitää alueella toimivia työmark-
kinoita, vauhdittaa uusien työpaikkojen löytymistä ja kannustaa ammattitaidon kohotta-
miseen, koska suurempi työnantajien määrä mahdollistaa uusien ja paremmin palkattujen
työpaikkojen löytymisen. Tämän lisäksi spekulatiiviset tekijät eli odotukset kaupunkialu-
een nopeasta kehityksestä ja kasvusta sekä muuttamista suosiva politiikka rohkaisevat
muuttamaan kaupunkialueille. (Bhatta 2010, s. 21)
2.2.3 Saavutettavuus
Laakson (2012, s. 21) mukaan saavutettavuus on edellytys tavaroiden, palveluiden ja ih-
misten liikkumiselle alueiden välillä. Saavutettavuuden perusta on liikennejärjestelmässä,
jota käytetään työ-, liike-, myynti-, ostos- ja palvelumatkoihin, vapaa-ajan liikkumiseen,
tiedon hankintaan sekä tavaroiden kuljetukseen. (Laakso 2012, s. 21  23).
Hyvä saavutettavuus luo paremmat edellytykset eri kaupunkialueiden väliselle taloudel-
liselle vuorovaikutukselle ja pienentää näin ollen alueiden välisiä eroja. Alueellisen saa-
vutettavuuden kehittäminen parantaa henkilöliikenteen ja tavarankuljetuksen kustannuk-
sia, jolloin kaupankäynti ja ihmisten välinen vuorovaikutus on kannattavampaa. Yrityk-
sillä saavutettavuus mahdollistaa markkina-alueiden laajentamisen, potentiaalisen asia-
kaskunnan kasvun sekä mahdollisten raaka-aineiden ja palveluiden toimittajien joukon
laajenemisen. Tämä osaltaan lisää yritysten erikoistumista, tuottavuuden kasvua ja kil-
pailua. Hyvä saavutettavuus laajentaa työmarkkinoita alueellisesti ja mahdollistaa ihmis-
ten työssäkäynnin entistä laajemmalla alueella. Tämä lisää työvoiman kysynnän ja tar-
jonnan kohtaamista eli työnhakijat löytävät työntarjoajat helpommin. (Laakso 2012, s. 21
 23)
Nopea väestönkasvu luo haasteita kaupunkien palveluiden järjestämiseksi. Tällöin kau-
punkien kyky tarjota liikennepalveluja ja muita palveluita heikentyy (Bhatta 2010, s. 3).
Bhatta (2013, s. 24) mainitseekin, että kaupunkialueiden kehitys ja ihmisten työmahdol-
lisuudet ovat suoraan riippuvaisia kaupunkialueella järjestettävistä liikennepalveluista.
62.3 Kaupungistumisen piirteitä
2.3.1 Kaupunkirakenteen kehittyminen
Suurten kaupunkiseutujen rakenteen kehitykseen on hyvillä liikenneyhteyksillä ja -väy-
lillä keskeinen merkitys. Kaupunkirakenne tiivistyy sisäänpäin ja toisaalta hajautuu laa-
jenemalla käytävien kautta ulospäin. (Aro 2016, s. 11) Wilson et al. (2003, s. 276  278)
tunnistaa kaupunkirakenteen kehittymisessä kolme kategoriaa, joista ensimmäinen liittyy
kaupunkirakenteen tiivistymiseen. Ensimmäinen kategoria liittyy ennestään kehitettyjen
ja rakennettujen alueiden täydennysrakentamiseen (infill), jossa rakennuskantaa tiiviste-
tään ja täydennetään. Toinen kategoria kuvailee laitakaupunkialueiden laajenemista
(expansion) (Wilson et al. 2003, s. 276  278). Bhatta (2010, s. 10) luonnehtii laajene-
mista yhtenä kaupunkialueen kasvun eli lisääntyneen maankäytön muotona. Herold et al.
(2005b, s. 4) mukaan laajenemisen ja kaupungin kasvun prosessille on tyypillistä uusien
rakennettujen alueiden leviäminen kaupungin ytimen laitamille. Lopulta kaupungin lai-
tamien uudet kasvavat keskukset ja alkuperäinen kaupungin ydin sulautuvat yhteen. (He-
rold et al. 2005b, s. 4)
Kaupunkirakenteen laajenemisprosessissa keskeistä on leviäminen (diffusion) ja sulautu-
minen (coalescence), jotka voidaan molemmat jakaa kahteen vaiheeseen. Leviämisen en-
simmäinen vaihe kuvaa uuden kehittyvän keskuksen muodostumista kaupungin keskuk-
sen laitamille haja-asutusalueelle. Leviämisen toisessa vaiheessa suuri määrä uusia pie-
nempiä asuinkeskittymiä muodostuu kehittyvän keskuksen ympärille. Ajan kuluessa
asuinalueiden rakentamistiheys kasvaa, ja tyhjien ja rakentamattomien alueiden määrä
asuinalueiden välillä pienenee. Sulautuminen alkaa, kun rakennetut alueet ja asuinalueet
alkavat liittyä toisiinsa. Sulautumisen toisen vaiheen katsotaan olevan valmis, kun mel-
kein kaikki tarjolla oleva maa asuinalueiden välillä on rakennettua. Sulautumisen toisen
vaiheen jälkeen prosessi alkaa uudestaan alusta, mutta suuremmassa mittakaavassa. Pro-
sessin lopputuloksena on uusi ydin, jonka laitamille uusia rakennettuja alueita muodos-
tuu. (Herold et al. 2005b, s. 4)
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Wilsonin et al. (2003, s. 276  278) esittämä kaupungistumisen kolmas kategoria (out-
growth) käsittää alueita, jotka muodostuvat kauemmas kaupunkien keskuksista. Kolmas
kategoria voidaan jakaa kolmeen pienempään alakategoriaan, joita ovat eristäytyneet ja
rakentamattomien alueiden ympäröimät saarekkeet (isolation), suuria teitä myötäilevät,
suoraviivaiset ja nauhamaiset saarekkeet (linear branch) sekä rakentamistiheydeltään
suuremmat ja erilliset asuinkeskittymät (cluster branch). (Wilson et al. 2003, s. 276
278)
2.3.2 Kaupunkirakenteen hajautuminen
Kaupungistumiseen vahvasti liittyy myöskin kaupunkirakenteen hajautuminen (urban
sprawl), jota voidaan pitää kaupungistumisen negatiivisena kehityksenä. Kaupunkiraken-
teen hajautuminen on seurausta kontrolloimattomasta, koordinoimattomasta ja suunnitte-
lemattomasta kasvusta, joka tyypillisesti tapahtuu kasvavien kaupunkien reuna-alueilla ja
syrjäseuduilla, isojen moottoriteiden sekä kaupunkeja yhdistävien teiden lähettyvillä.
(Sudhiran & Ramachandran 2007, s. 1  2) Harveyn & Clarken (1965, s. 2) mukaan ha-
jautunut kaupunkirakenne muodostuu heterogeenisesti rakennetusta ympäristöstä, jonka
kokonaismääräinen rakentamistiheys ja -tehokkuus on paljon pienempi verrattuna van-
hempiin alkuperäisiin kaupungin osiin, joissa rakentamistehokkuus ja- tiheys on suu-
rempi. Alueilla, joissa maankäyttö on kontrolloitua, suunniteltua ja kurinalaista, nähdään
tiheämmin ja tehokkaammin rakennettuja alueita, kun taas kontrolloimaton ja suunnitte-
lematon maankäyttö johtaa heikompaan rakennustehokkuuteen ja -tiheyteen. (Harvey &
Clarke 1965, s. 2)
Sudhiran & Ramachandran (2007, s. 2) lähestyy tutkimuksessaan kaupungistumista ja
kaupunkirakenteen hajaantumista ottamalla esimerkikseen Intian tilanteen. Intian talous-
kasvu ja kehittämispolitiikka on kasvattanut muuttoliikettä kaupunkeihin ennennäkemät-
8tömästi, jolloin vuotuinen kaupunkiväestön kasvu on ollut lähes 3 prosenttia. Väestön-
kasvun luomasta paineesta johtuen kaupunki- ja lähiöalueilla laajeneminen on tapahtunut
moottoriteiden ja kaupunkien keskusten ulkorajojen välittömässä läheisyydessä hallitse-
mattomasti. (Sudhiran & Ramachandran 2007, s. 1  2)
Kaupunkirakenteen hajautumisen ja nopean hallitsemattoman kasvun synnyttäneille uu-
sille syrjäseuduille ja reuna-alueiden asuinkeskittymille on tyypillistä, että peruspalvelui-
den järjestäminen on joko heikkoa, tai niitä ei ole lainkaan tarjolla. Peruspalveluihin voi-
daan lukea terveydenhuolto, viemäröinti, vesi- ja jätehuolto, sähköverkko sekä päällyste-
tyt tiet. Näiden peruspalveluiden puute koskee varsinkin kehitysmaiden syrjäseutuja ja
reuna-alueita, joissa väestöntiheys on erityisen suuri. (Sudhiran & Ramachandran 2007,
s. 1  2; Bhatta 2010, s. 28) Kaupunkirakenteen hajautuminen ja puutteet alueellisessa
suunnittelussa johtavat maatalousmaan, avoimen tilan ja ekologisesti herkkien alueiden
katoamiseen kaupunkialuilta ja niiden ympäriltä (Sudhiran & Ramachandran 2007, s. 1;
Bhatta 2010, s. 30  31). Ekologisesti herkät alueet katoavat, kun kaupunkirakenteen hal-
litsematon kasvu ja levittäytyminen jakavat metsäalueita pienempiin osiin, jolloin muun
muassa villieläinten elinympäristö pienentyy merkittävästi (Bhatta 2010, s. 30  31).
Saavutettavuuden parantumisen voidaan katsoa aiheuttavan haitallisena nähtävää kau-
punkirakenteen hajautumista. Harveyn & Clarkin (1965 s. 4) mukaan liikennepalveluiden
järjestäminen vaikuttaa paljolti siihen, minkälaista kaupunkialueiden kehitys tulee ole-
maan. Paikallisten liikennepalveluiden kehittäminen ja niiden alhaiset kustannukset edis-
tävät väestönkasvua esikaupunkialueilla (Duranton & Puga 2013, s. 11). Harvey ja Clarke
(1965, s. 4) ja Duranton & Puga (2013, s. 12) selventävät, että autoliikenteellä on suuri
vaikutus kaupunkirakenteen hajautumiseen, koska autoilu mahdollistaa pitkienkin mat-
kojen tekemisen. Tämän lisäksi, raitiovaunu- ja linja-autoliikenteen palvelut tuottavat
reittien varrelle nauhamaista ja suoraviivaista maankäyttöä, mikä kiihdyttää kaupunkira-
kenteen hajautumista. Kuljetuksien nopeutuminen vie asuinkeskittymiä kauemmas kau-
punkien keskuksista ja moottoriteiden rakentaminen aiheuttaa kaupunkialueiden nopeaa
levittäytymistä. Suurten moottoritieverkostojen kehittäminen johtaa epäyhtenäiseen
maankäyttöön ja usein muuttaa alueita maanviljelylle soveltumattomaksi. (Clarke & Har-
vey 1965 s. 4)
93. KAUPUNGISTUMINEN SUOMESSA
3.1 Kaupungistumista eteenpäin ajavat tekijät Suomessa
Suomen kaupungistumista ajavat eteenpäin demograafiset muutokset. Vainion (2016, s.
8  10) esittämässä kahdessa väestönkehityksen skenaariossa koko Manner-Suomen vä-
estömäärän ennustetaan olevan 5,8 miljoonaa vuonna 2040. Väestöennusteiden perustana
on käytetty Tilastokeskuksen seutukohtaista väestöennustetta, joka pohjautuu vuosien
2010  2014 aikana toteutuneeseen väestönkehitykseen.
Konservatiivisessa väestöennusteessa kaupunkialueiden kasvua heikentää väestön ikään-
tyminen, joka vähentää muuttohalukkuutta, syntyvyyttä sekä lisää kuolleisuutta. Heikom-
man kehityksen taustalta löytyy lisäksi Suomen heikko taloustilanne ja korkea työttö-
myys, jotka heikentävät työvoiman liikkuvuutta eri kaupunkien välillä sekä kaupunkialu-
eiden kasvua. (Vainio 2016, s. 8  13)
Kaupungistumisskenaariossa oletuksena on, että talouden tila normalisoituu pitemmällä
aikavälillä, talouden kasvukausina kaupungistuminen lisääntyy sekä työvoiman liikku-
vuus lisääntyy. Maahanmuutto ja maan sisäinen muuttoliike kompensoivat väestön ikään-
tymistä. Kaupungistumisskenaariossa väkiluku kasvaisi enemmän kuin konservatiivi-
sessa ennusteessa. Lisäksi kansainvälisen muuttoliikkeen huomioon ottaminen saattaisi
nostaa Suomen väkiluvun jopa 5,95 miljoonaan tai 6,1 miljoonaan (Vainio 2016, s. 8
13) Antikaisen et al. (2015, s. 7) mukaan kuolleisuuden kasvu vähentää haja-asutusaluei-
den ja pikkukaupunkien vakimäärää tuntuvasti, vaikka muuttoliike haja-asutusalueiden
ja kaupunkialueiden välillä pysähtyisikin.
Talouskasvu ja työhön liittyvä muuttoliike kasvattavat Suomen suurimpia kaupunkialu-
eita. Talouskasvun seurauksena yritykset palkkaavat lisää työvoimaa ja työntekijöiden
tulot kasvavat, mikä saa aikaan kasvavan muuttoliikkeen kaupunkialueille. Kaupunkivä-
estön kasvaessa julkisten palveluiden ja liike-elämän palveluiden kysyntä kasvaa, minkä
seurauksena työpaikkojen määrä kasvaa. Suomen sisäisen muuttoliikkeen lisäksi ulko-
mainen muuttoliike kasvattaa kaupunkialueiden väkilukuja. (Antikainen et al. 2015, s. 5
 7; Loikkanen & Laakso 2016, s. 34) Lisäksi myös elämäntapojen muutos ja nuorten
muuttoliike kiihdyttävät osaltaan kaupungistumista. Aron (2016, s. 3) mukaan kuitenkin
vain joka kymmenes kunta saa muuttovoittoa nuorten 14-24-vuotiaiden muuttoliikkeestä,
sillä edellä mainittu muuttoliike kohdistuu pääasiassa vain suuriin tai keskisuuriin kor-
keakoulukaupunkeihin ja niiden ympärille. Tämän lisäksi suuret ikäluokat ovat alkaneet
muuttaa pientaloalueilta hyvien yhteyksien ja palvelujen äärelle kaupunkien läheisyyteen
ja aluekeskuksiin (Antikainen et al. 2015, s. 7).
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3.2 Kaupungistumiskehitys Suomessa
Suomessa kaupungistuminen on alkanut useimpia maita myöhemmin ja edennyt hitaasti
(Kiinteistötieto 2017, s. 5). Kaupungistuminen on Suomessa edelleen kesken ja tulevai-
suudessa väestön odotetaan keskittyvän enemmän suurille kaupunkiseuduille (Rindell et
al. 2016, s. 21). Vuonna 2016 Suomen kaupungeissa asui 69,6% väestöstä ja maaseutu-
alueella 29,1% väestöstä. Kaupunkiseuduilla asuvien ihmisten määrä on kasvanut joka
vuosi tasaisesti vuodesta 1995 asti keskimäärin 0,3%, kun taas maaseutualueiden väestö-
määrä on vastaavasti pienentynyt keskimäärin -0,3%. (Tilastokeskus 2017)
Kaupunkien väkiluku Suomessa kasvoi vuosien 1990  2013 aikana 645 000 henkilöllä.
Nykyään suurimmilla kaupunkialueilla asuu neljä viidestä suomalaisesta. Vuoteen 2040
mennessä 14 suurimman kaupungin väkilukujen ennustetaan kasvavan lähes 485 000
hengellä ja pelkästään Helsingin seudulla väkiluvun ennustetaan kasvavan jopa 300 000
hengellä. (Aro 2016, s. 2  3) Antikaisen et al. (2015, s. 4) mukaan Suomen seitsemän
suurinta kaupunkiseutua kasvavat vuoteen 2050 mennessä noin miljoonalla asukkaalla.
Vainio (2016, s. 10) esittää kaupungistumisen kiihtyvän, mikäli talous elpyy tai maahan-
muutto kasvaa merkittävästi. Brotheus (2018) ja Alho et al. (2018) selventävät Suomen
talouden olleen nousussa vuodesta 2015 puolivälistä alkaen ja vuonna 2017 bruttokan-
santuote nousseen 3,0 % (Alho et al. 2018; Brotheus 2018). Talouskasvu näkyy vuonna
2018 kotitalouksien arjessa palkkojen nousuna, työllisyyden lisääntymisenä, työttömyy-
den laskuna sekä ostovoiman kohenemisena (Brotheus 2018, s. 2). Brotheus (2018, s. 4)
uskoo, että asuinrakentamiseen panostaminen on osaltaan kaupungistumisen kehityksen
jatkumisen edellytyksenä.
Vaikka kasvua tapahtuu vielä lisää, talouskasvua hidastavat silti ikääntyminen ja inno-
vaatiovaje. (Brotheus 2018, s. 2) Voidaan todeta, että talouskasvun hidastuminen tarkoit-
taisi hidastumista myöskin kaupungistumisen osalta.
3.3 Kaupunkialueiden merkitys Suomessa
Kaupungeilla ja kaupunkialueilla alkaa olla suuri merkitys Suomessa. Helsingin seudulla
sijaitsee kolmannes kaikista työpaikoista, muilla suurilla kaupunkiseuduilla vähän alle
viidennes sekä muilla keskisuurilla kaupunkiseuduilla vähän yli viidennes kaikista työ-
paikoista. Helsingin seutu ja muut kaupunkiseudut selvisivät parhaiten työpaikkamene-
tyksistä vuoden 2008 finanssikriisin jälkeen. (Aro 2016, s. 9  10)
Suomessa toiminnallisesti merkittäviä kaupunkeja on 30 ja niistä lähes puolet on moni-
puolisia korkeakoulukaupunkeja tai Helsingin metropolialueen lähiseutuja. Suurina veto-
voimatekijöinä korkeakoulukaupungeissa voidaan pitää koulutustarjonnan laajuutta sekä
opiskelumahdollisuuksia. Lisäksi korkeakoulukaupungeilla on ollut merkittäviä vaiku-
tuksia yhteiskunnalliseen ja alueelliseen kehitykseen sekä kaupunkien kasvuun ja kehi-
tykseen. (Aro 2016, s. 9  10; Loikkanen & Laakso 2016, s. 20)
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Antikaisen et al. (2015, s. 9  10) mukaan Suomen aluerakenteen rungon tulevat muodos-
tamaan neljä eri kaupunkivyöhykettä. Merkittävin vaikutusalue on Tampere-Turku-Hel-
sinki-kolmio, jonka lähellä toimivat Porin, Lahden ja Kotka-Haminan kaupunkiseudut.
Pohjoisen keskuksena toimii Oulun vaikutusalue, itäinen keskus muodostuu Jyväskylä-
Kuopio-Joensuu-akselista ja läntinen vaikutusalue muodostuu Seinäjoen, Vaasan ja Kok-
kolan alueista. (Antikainen et al. 2015, s. 9  10)
Suomen kaupunkialueiden merkityksen kasvun ja menestyksen edellytyksenä on saavu-
tettavuus. Nopeat yhteydet Helsinkiin ja lentoasemalle edistävät ja tulevat edistämään
Turun ja Tampereen kasvua. Muiden maakuntakeskusten kannalta olisikin tärkeää, että
yhteydet pääkeskukseen ovat sujuvat. Nopeat junayhteydet ovat merkittävin yksittäinen
tekijä maakuntakeskusten kilpailukyvyn kannalta. Keskusten läheisyydessä olevat pienet
paikkakunnat tulevat hyötymään suurempien keskusten kasvusta. Tällä hetkellä vilkkain
liikkumis- ja talousvyöhyke on taajamanauha Helsingin ja Tampereen välillä. Tulevai-
suudessa jopa 90 prosenttia suomalaisista asuu muutaman tunnin matkan päässä keskuk-
sista. (Antikainen et al. 2015, s. 9  10)
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4. KAUPUNGISTUMISEN VAIKUTUS ASUNTOMARKKI-
NOIHIN
4.1 Muuttoliikkeen vaikutus asuntojen hintoihin
4.1.1 Yksinkertainen mallikehikko muuttoliikkeen vaikutuk-
sesta asuntomarkkinoihin
Muuttoliikkeen vaikutusta asuntomarkkinoihin voidaan havainnollistaa yksinkertaisella
mallikehikolla, jossa muuttoliike kahden kaupungin välillä kasvaa jonkin positiivisen
shokkivaikutuksen seurauksena. Shokkivaikutus liittyy joko yritysten tuottavuuden kas-
vuun tai ihmisten elämänlaadun parantumiseen (Eerola et al. 2012, s. 213  218; Duranton
2013, s.13  16). Malli keskittyy tarkastelemaan, miten muuttoliike kaupunkien välillä
vaikuttaa vuokralaisten asumiskustannuksiin kysynnän ja tarjonnan kautta. Kaupungeista
käytetään mallissa nimityksiä kaupunki A ja kaupunki B. (Eerola et al. 2012, s. 213
218)
Aluksi asumiskustannukset eli vuokrat ovat täysin samat molemmissa kaupungeissa.
Muutoksia ilmenee, kun kaupungin B yritysten tuotteiden ulkomainen kysyntä kasvaa
merkittävästi ja tarvitaan lisää työvoimaa eli voidaan puhua tuottavuusshokista. Työvoi-
man kysynnän lisääntyessä nousee myöskin yritysten maksama nimellispalkka työnteki-
jöilleen. Asumismenojen maksamisen jälkeen kotitalouksien käteen jäävä reaalipalkka on
tällöin suurempi kaupungissa B kuin kaupungissa A. Kaupungin A kotitaloudet pitävät
B:tä houkuttelevampana, jolloin syntyy muuttoliikettä. Uusien kotitalouksien muuttaessa
B:hen asuntojen kysyntä kasvaa, mikä nostaa asumiskustannuksia. (Eerola et al. 2012, s.
213  218; Duranton 2013, s. 13)
Tuottavuusshokki kapitalisoituu eli vaikuttaa asuntojen hintoihin kaupungissa B sitä voi-
makkaammin, mitä heikommin kaupungin asuntotuotanto pystyy vastaamaan muuttoliik-
keen aiheuttamaan väestönlisäykseen. Vastaavasti kaupungissa A muuttoliike ja väestö-
määrän pienentyminen vähentävät asuntojen kysyntää ja laskevat siten asumiskustannuk-
sia. Asumiskustannusten laskiessa asukkaiden reaalipalkka kasvaa. Muuttoliike hidastuu,
koska ei ole järkevää muuttaa korkeamman nimellispalkan takia B:hen, jossa asumiskus-
tannukset ovat nousseet korkeammiksi. (Eerola et al. 2012, s. 213  218)
Palkkatason nousun lisäksi houkuttelevuutta lisäävät elämänlaadun paraneminen ja kas-
vanut palveluiden määrä (Eerola et al. 2012, s. 213  218; Duranton & Puga 2013, s. 16).
Elämänlaadun paranemisella tarkoitetaan kaikkea, mikä tekee asumisesta houkuttelevam-
paa kaupungissa B kuin kaupungissa A. Nämä tekijät voivat liittyä kulttuuri- ja ravinto-
latarjontaan sekä koulujen ja terveydenhuollon paranemiseen. (Eerola et al. 2012, s. 213
13
 218; Aro 2016, s. 4) Duranton & Puga (2013, s. 17) selittää keskittyneisyyden ja talou-
den kokonaiskasvun olevan kaupunkien palveluiden paranemisen taustalla. Talouskasvu
luo tarvetta ja kysyntää paremmille palveluille, mikä lisää muuttoliikettä kaupunkialu-
eille. Muuttoliikkeen taustalla on siis palveluiden kysynnän kasvu, eikä niinkään suoraan
muutokset palveluiden tarjonnassa. (Duranton & Puga 2013, s. 17)
Eerolan et al. (2012, s. 213  218) esittämässä mallikehyksessä paremmat palvelut ja alu-
eellisen elämänlaadun paraneminen houkuttelevat muuttamaan kaupungista A kaupun-
kiin B. Asumiskustannukset kaupungissa B nousevat muuttoliikkeen aiheuttaman kasva-
neen kysynnän vuoksi. Kotitaloudet hyväksyvät reaalipalkan laskun kaupungissa B,
koska heidän elämänlaatunsa on nyt parempi kuin kaupungissa A. Vastaavasti asuntojen
kysynnän lasku kaupungissa A nostaa kotitalouksien reaalipalkkoja asumiskustannuksien
laskiessa. (Eerola et al. 2012, s. 216)
Asuntotuotannon ja asuntomarkkinoiden joustavuus vaikuttaa siihen, miten eri sidosryh-
mät eli tässä tapauksessa kotitaloudet ja asuntojen omistajat hyötyvät positiivisen shok-
kivaikutuksen aiheuttamista muuttovirroista. Eerolan et al. (2012, s. 213  218) mukaan
parhaiten joustamattomasta asuntotuotannosta hyötyvät asuntoja vuokraavat sidosryh-
mät, koska kysynnän kasvu kapitalisoituu vahvasti suoraan asuntojen hintoihin. Tilanne
muuttuu, kun asuntotuotanto pystyy vastaamaan muuttoliikkeeseen joustavammin. Ee-
rola et al. (2012, s. 213  218) esittävät joustavan asuntotuotannon hillitsevän asumiskus-
tannuksia. Tällöin asuntojen kysyntä ja tarjonta ovat paremmin tasapainossa, vaikka
muuttoliikkeen vuoksi asuntojen kysyntä kasvaisikin paljon (Eerola et al. 2012, s. 213
218).
Tuottavuusshokki hyödyttää molempien kaupunkien kotitalouksia, koska molemmissa
kaupungeissa kotitalouksien reaalipalkat nousevat. Kysynnän hiipuessa asumiskustan-
nukset laskevat kaupungissa A, joten reaalipalkka nousee. Vastaavasti kaupungissa B ni-
mellispalkan nousun ja asumiskustannusten hillitymmän kasvun jälkeen kotitalouksien
reaalipalkka nousee. Kaupungin A asuntoja vuokraavien sidosryhmien varallisuuden arvo
laskee, koska asuntojen kysynnän laskun seurauksena asuntojen hinnat laskevat. Myös-
kään kaupungissa B kysynnän kasvu ei kapitalisoidu niin vahvasti asuntojen hintoihin,
koska asuntotuotanto on joustavaa. (Eerola et al. 2012, s. 213  218)
4.1.2 Laajennuksia mallikehykseen
Eerola et al. (2012, s. 213  218) lisäävät mallikehykseen vielä kolme laajennusta. En-
simmäinen liittyy hyvin suuriin muuttokustannuksiin kaupunkien välillä, toinen jakaa ko-
titaloudet koulutustaustansa perusteella korkeasti koulutettuihin sekä vähemmän koulu-
tettuihin ja kolmas laajennus liittyy asuntojen hallintamuotoihin.
Ensiksi, jos muuttokustannusten ovat hyvin korkeat kaupunkien välillä, tuottavuussho-
kista hyötyvät pelkästään kaupungin B asukkaat. Kaupungissa B palkkataso nousee eli
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nimellispalkka nousee. Jos muuttokustannusten ovat hyvin korkeat, ei kaupunkiin ta-
pahdu muuttoliikettä. Vähäisen muuttoliikkeen vuoksi asunnoille ei ole kysyntää, joten
asuntojen hinnatkaan eivät nouse. Tämän vuoksi kotitalouksien reaalipalkka on suurempi
kuin A:ssa. (Eerola et al. 2012, s. 213  218)
Toisessa laajennuksessa kaupungissa B korkeakoulutettujen palkkataso on korkeampi
verrattuna kaupungissa A asuviin korkeakoulutettuihin. Tällöin kaupungista B tulee kor-
keakoulutetuille houkuttelevampi paikka kuin A:sta. Korkeakoulutetut muuttavat parem-
man nimellispalkan perässä kaupunkiin B, jolloin asuntojen kysynnän kasvun seurauk-
sena asumiskustannukset kasvavat. Kyseisestä tapauksesta hyötyvät ainoastaan korkea-
koulutetut, koska vähemmän koulutettujen palkkataso ei nouse lainkaan B:ssä. Vähem-
män koulutettujen kotitalouksien reaalipalkka laskee, jolloin osa näistä kotitalouksista
haluaa muuttaa kaupunkiin A, jossa asumiskustannukset ovat pienemmät. Tuottavuus-
shokin kohdistuessa vain osaan alueen työntekijöistä voi asumiskustannusten nousu saada
aikaan kahdensuuntaisen muuttoliikkeen. Tällöin korkeakoulutetut ja vähemmän koulu-
tetut muuttavat eri alueille. (Eerola et al. 2012, s. 213  218)
Kolmannessa laajennuksessa tarkastelu kohdistuu omistusasuntojen määrään Suomessa.
Mallissa halutaan erotella asumiskustannukset ja varallisuusarvojen muutokset keske-
nään. Eerola et al. (2012, s. 213 218) toteaa tuottavuusshokin vaikutusten riippuvan siitä,
missä kotitaloudet ovat asuneet ennen tuottavuusshokkia. Kotitaloudet hyötyvät tuotta-
vuusshokista, jos he ovat asuneet kaupungissa B ennen tuottavuusshokin ilmenemistä.
Kotitalouksien reaalipalkka kasvaa nimellispalkkojen noustessa, minkä lisäksi kotita-
louksien varallisuuden arvo nousee maan arvon nousun myötä. Vastaavasti kotitalouksien
varallisuuden arvo laskee kaupungissa A, asuntojen kysynnän laskun seurauksena. Li-
säksi, asunnon ostaminen kaupungista B on tullut aikaisempaa kalliimmaksi. Positiivinen
tuottavuusshokki kapitalisoituu suoraan omistusasujien varallisuuden arvoon, mutta
muuttoliikkeen seurauksena varallisuuden arvo laskee paikoissa, joista kotitaloudet muut-
tavat pois. (Eerola et al. 2012, s. 213  218)
4.2 Kaupungistumisen vaikutukset asuntomarkkinoihin pää-
kaupunkiseudulla
Muuttoliike ja väestönkasvu kasvukeskuksissa haastavat asuntomarkkinoita. Merkittä-
vimmät asuntomarkkinoihin vaikuttavat tekijät Suomessa ovat maan taloudellinen ti-
lanne, väestön ikääntyminen, asuntomarkkinoiden alueellinen eriytyminen sekä alhaiset
korot (Rindell et al. 2016, s. 20). Rindell et al. (2016) tekemässä raportissa kysyntäläh-
töinen tarve uusille asunnoille Helsingin alueella vuosittain on 12 200  13 000 kappa-
letta. Tarvetta ja kysyntää uusille asunnoille luo lisääntyvä muuttoliike. Tämän lisäksi
väestömäärää lisäävät pääkaupunkiseudulle luonnollinen väestönkasvu, maahanmuutto
sekä väestön ikääntyminen, ikääntyvän väestön hakeutuessa lähemmäksi suurten keskus-
ten palveluita. Maahanmuutto on merkittävä tekijä pääkaupunkiseudun asuntomarkkinoi-
den kasvun kannalta, koska Suomeen muuttavista maahanmuuttajista jopa 40-prosenttia
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hakeutuu pääkaupunkiseudun asuntomarkkinoille. Suurelta osin maahanmuuton tuoma
lisäys kohdistuu vuokra-asuntojen markkinoille. (Rindell et al. 2016, s. 51  52)
Kytö (2014) tutkii muuttoliikkeen ja asuntotuotannon välistä yhteyttä Helsingin seudulla
vuosien 2001  2012 aikana. Kydön (2014) mukaan muuttoliike näyttää lisänneen ker-
rostalojen rakentamista, vaikuttaneen asuntojen keskikokoon sekä asumisväljyyden kehi-
tykseen, vaikuttaneen vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen määrään sekä yleisesti maan-
käyttöön Helsingin alueella.
Kytö (2014, s. 6  10) esittää, että kerrostalojen rakentaminen lisääntyy pääkaupunkiseu-
dulla. Kerrostaloasumisen suosio on kasvanut kotitalouksien ensisijaisena asumisvaihto-
ehtona useissa eri ikäryhmissä. Ikäryhmistä etenkin nuoret suosivat kerrostaloasumista.
Kerrostaloasumista voidaan kuitenkin pitää välivaiheena nuorten kotitalouksien myö-
hemmälle rivi- tai omakotiasumiselle. Väestön vanhetessa ja lapsiperheiden vähentyessä
tulee pienten kerrostaloasuntojen kysyntä kasvamaan. (Rindell et al. 2016, s. 24)
Pääkaupunkiseudun asuntotuotanto keskittyy enemmän pienempiin asuntoihin, jotka ovat
lähinnä yksiöitä ja kaksioita. Syynä tälle on pienempien asuntojen suurempi kysyntä. Pie-
nempien asuntojen kysynnän kasvu johtuu lähinnä siitä, että asuntokuntien koot ovat pie-
nentyneet. Vuonna 2015 Espoossa ja Vantaalla yhden hengen asuntokuntien määrä oli yli
kolmannes, kahden hengen asuntokuntien osuus oli noin kolmannes ja kolmen tai useam-
man henkilön asuntokuntien osuuksien nähtiin vähenevän kaikkialla pääkaupunkiseudun
kaupungeissa. (Kytö 2014, s. 6  10)
Rindellin et al. (2016, s. 17) mukaan pienten asuntokuntien määrä on pääkaupunkiseu-
dulla ylittänyt 75 prosentin. Tästä kehityksestä nähdään, että pienemmille asuinnolle on
perustellusti enemmän kysyntää, minkä vuoksi lisärakentamistarvetta tarvitaan koko pää-
kaupunkiseudulle.  (Kytö 2014, s. 6  10; Rindell et al. 2016, s. 17)
Kydön (2014, s. 11  12) tutkimuksen mukaan pääkaupunkiseudun asumisväljyys kasvoi
samaa tahtia muun maan kanssa vuoteen 2006 asti, jonka jälkeen uudet asunnot olivat
vuosien 2006-2009 aikana suurimmillaan. Tämän jälkeen asuntojen koot pienenivät huo-
mattavasti. Pienentyneen asumisväljyyden taustalla olevat tärkeimmät tekijät ovat kau-
pungistumisen jatkuminen, asuntotuotannon riittämättömyys suhteessa väestönkasvuun,
yleinen taloudellinen epävarmuus, ja sen myötä asuntomuuton pienentyminen, asunto-
kuntien pieneneminen ja osittain asumisarvostusten muutokset (Kytö 2014, s. 11). Li-
säksi, asuntotuotannon vähäisyys suhteutettuna väestönkasvuun ja uustuotannon asunto-
kannan pieneneminen johtavat asumisväljyyden pienenemiseen. Asumisväljyyden piene-
nemistä nähdään eniten alueilla, joiden asukasluku kasvaa eniten ja joilla rakennetaan
uusia asuntoja eniten. (Kytö 2014, s. 11  12)
Pääkaupunkiseudulla on nähtävissä, että asumisväljyys pienenee etenkin Vantaalla ja Es-
poossa asukaslukujen kasvun myötä. Helsingissä saman tyyppinen kehitys ei ole niin
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suurta kuin Vantaalla ja Espoossa. (Kytö 2014, s. 11 12) Tilastokeskuksen (2017) uu-
simman tilaston mukaan asumisväljyys on kasvanut koko maassa vuosien 2012  2016
aikana, mutta vuonna 2017 koko maassa asumisväljyys lähti kuitenkin laskuun. Espoossa
ja Vantaalla asumisväljyyden pieneminen on kiihtynyt vuosien 2012  2017 aikana. Hel-
singissä asumisväljyys kasvoi hieman ja pysyi vuosien 2014  2016 aikana samana, mutta
lähti vuonna 2017 laskuun. (Tilastokeskus 2017)
Asumisväljyyden alueellisessa kehityksessä voidaan nähdä vaihtelua kolmen kaupungin
välillä. Suurimmassa osassa Espoon asuinalueita asumisväljyys kasvaa, jota tapahtuu eni-
ten Espoon pientalovaltaisilla alueilla. Vantaalla vain noin joka kymmenes asuinalue ko-
kee asumisväljyyden pienenemistä. Helsingissä asumisväljyyden kasvua nähdään tapah-
tuneen lähes joka toisella asuinalueella. Joka neljännen alueen asumisväljyys pienenee ja
joka neljännellä asumisväljyys pysyy samana. Helsingissä asumisväljyyden kasvu on
suurinta kantakaupungin täydennysrakentamisalueilla. (Kytö 2014, s. 11  12; Rindell et
al. 2016, s. 43  47)
Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osuus kasvaa pääkaupunkiseudulla. Omistusasumi-
sen määrä on pienentynyt hiljalleen vuoden 2009 jälkeen, sitä vastoin vuokra-asuntojen
osuus on kasvanut. Vuokra-asuntojen osuuden kasvua asumismuotona voidaan selittää
osaksi sillä, että vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen osuus on kasvanut. Helsingin asun-
tokannasta melkein puolet on vuokra-asuntoja, Espoossa ja Vantaalla vuokra-asuntojen
osuus on puolet asuntokannasta. (Kytö 2014, s. 14)
Tilastokeskus (2017) uusimpien tilastojen mukaan valtion tukemien arava- tai korkotuki-
vuokra-asuntojen osuus on pienentynyt varsinkin Espoossa ja Vantaalla. Espoossa arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen määrä lähti laskuun vuoden 2013 jälkeen ja Vantaalla vas-
taavasti vuoden 2012 jälkeen. Helsingissä arava- tai korkotukivuokra-asuntojen määrä
lähti laskuun vasta vuoden 2014 jälkeen. (Tilastokeskus 2017)
Lisääntynyt epävarmuus selittää vuokra-asumisen suosion kasvamista. Rindell et al.
(2016, s. 25) esittää, että epävarmuus asuntomarkkinoilla heikentää kotitalouksien mah-
dollisuutta muuttaa ja vaihtaa omistusasuntoa. Heikko taloustilanne ajaa kotitalouksia
muuttamaan työn perässä ja toisaalta asuntojen vaihtoa harkitaan tarkemmin. Muuttoa
kalliimpaan ja suurempaan asuntoon saatetaan lykätä. Vuokra-asumista pidetään turval-
lisempana ja joustavampana vaihtoehtona, ja toisaalta heikentyneet lainansaantimahdol-
lisuudet jättävät joillekin kotitalouksille vuokra-asumisen asuinmuodoista ainoaksi vaih-
toehdoksi. Vuokra-asumisen suosion kasvun voidaan katsoa nostaneen jo valmiiksi kor-
keita vuokra-asuntojen hintoja. (Rindell et al. 2016, s. 25)
Alhainen asuntotuotanto sekä muuttoliike pitävät kysyntää ja asuntojen hintoja korkealla.
Helsingissä on nähtävissä, että muuttoliike ylittää uudisasuntotuotannon tason tällä het-
kellä. Koko maassa asuntojen hintojen nousuennuste on vuonna 2018 1,0 prosenttia ja
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vuodelle 2019 on ennustettavissa noin 1,5 prosenttia. Pääkaupunkiseudulla asuntojen hin-
nat kasvavat nopeammin. Vuonna 2018 ja 2019 hintojen odotetaan nousevan 2,5 prosent-
tia. (Hypoteekkiyhdistys 2018, s. 2)
4.3 Kaupungistumisen luomat haasteet asuntomarkkinoilla
Asuntopulaan, maankäyttöön ja asumiseen liittyvät pullonkaulat rajoittavat suurimpien
kaupunkien kasvua (Aro 2016, s.7). Maankäytön ja kaavoituksen suunnittelu kohtaa suu-
ria haasteita, sillä nykyinen suunnittelujärjestelmä ei pysty vastaamaan täysimääräisesti
kasvun luomiin haasteiseen. Kuntakohtainen yleiskaavoitus on heikkoa, eikä se pysty tu-
kemaan asuntotuotannon, elinkeinotoiminnan ja ekotehokkaan liikkumisen edellytyksiä
kasvukeskuksissa. (Aro 2016, s. 11) Hypoteekkiyhdistys (2018) toteaa myöskin, että teh-
dyt ratkaisut eivät kannusta kaupunkeja kasvamaan ja kehittymään. Tästä seuraa, että kas-
vukaupunkien kaavoitusmahdollisuudet pienentyvät ja tontin luovutukset viivästyvät.
Asuntotuotanto on ollut Suomessa pitkään alimitoitettua suhteessa todelliseen kysyntään.
Kaupunkiseutujen väestönlisäys, joka tarkoittaa noin 350 000  470 000 uutta asukasta,
merkitsisi noin 10  15 miljoonan uuden asuinneliön tuotantotarvetta vuoteen 2030 men-
nessä. (Aro 2016, s. 7) Tuotantotarve on suuri, sillä Aro (2016, s. 7) selventää, että Turun
ja Tampereen asuntokannan yhteenlaskettu asuinneliöiden määrä on vain 14,5 miljoonaa.
Loikkasen ja Laakson (2016, s. 36) mukaan maankäytön tehokkuuden rajoittaminen nos-
taa maan hintaa koko kaupunkialueella. Asuntomarkkinoiden vakaudelle on tärkeää, että
uusia asuntoja rakennetaan riittävästi. Muuten uhkana on, että Suomessa käy samoin ku-
ten Ruotsissa, missä asuntojen hinnat romahtivat yli 10 prosenttia vuoden 2017 kesästä
joulukuuhun. (Hypoteekkiyhdistys 2018, s. 2  5) Syynä tähän oli asuntotuotannon jäyk-
kyys ja täten asuntomarkkinoiden kuplautuminen. (Hypoteekkiyhdistys 2018, s. 3)
Kaupunkialueita haastaa asuinalueiden segregaatio ja alueiden eriytyminen toisistaan.
Asuntomarkkinoiden alueellisella eriytymisellä tarkoitetaan asuntomarkkinoiden sijain-
tiriippuvuutta eli asuntomarkkinoiden sidoksisuutta paikkaan, alueen väestöön sekä työ-
markkinoihin. Muutokset väestössä ja taloudessa vaikuttavat merkittävästi asuntomark-
kinoiden toimintaedellytyksiin. (Rindell et al. 2016, s. 20)
Segregaatio ja pelkkä alueellinen eriytyminen on hyvä erottaa toisistaan. Kun puhutaan
segregaatiosta, tarkoitetaan yhteiskunnan kannalta haitallista sosiaalista eriytymistä. So-
siaalista eriytymistä pidetään yhteiskunnan kannalta haitallisena, koska syrjivyyden ja
huono-osaisuuden keskittymisen katsotaan tuovan haitallisia vaikutuksia mukanaan. Seg-
regaation tuottamia ongelmia ja uhkakuvia ovat heikompiosaisten vähäisempi integraatio
muuhun yhteiskuntaan ja erilaisten huono-osaisuuden alakulttuurien synty. Huono-osai-
suuden keskittyminen joillekin alueelle sekä palvelurakenteen ja asuinympäristön laadun
heikkeneminen toimivat toisiaan vahvistavina tekijöinä. (Lönnqvist & Laakso 2012, s. 87
 88) Kotitalouksien sijoittumisvalintoja ohjaavat asumista koskevat toiveet ja arvostuk-
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set. Kotitalousien sijoittumiseen vaikuttavat asunnon rakenteellisten ominaisuuksien li-
säksi työmatkojen pituus, asunnon lähiympäristön ominaisuudet ja palveluiden taso, il-
manlaatu sekä alueen sosiaalisten rakenteiden muodot. (Lönnqvist & Laakso 2012, s. 83)
Ongelmallista asuntomarkkinoiden eriytymisessä on eri asuntojen hintakehityksessä ta-
pahtuva alueellinen eriytyminen. Vaikka asuntojen hinnat ovat kasvaneet maltillisesti
kasvukeskuksissa tehostetun uudisasuntotuotannon seurauksena, ero asuntojen hinnoissa
syrjäseutujen ja kasvukeskusten välillä kasvaa jatkossakin (Hypoteekkiyhdistys 2018, s.
2). Helsingissä on nähtävissä, että tärkeimpien alueiden hintataso on kasvanut suhteessa
muihin alueisiin (Loikkanen & Laakso 2016, s. 46). Hintakehityksen eriytymisen lisäksi
on nähtävissä, että muuttotappioalueilla asuntojen myyntiajat ovat pidempiä (Rindell et
al. 2016, s. 21; Hypoteekkiyhdistys 2018, s. 3).
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5. YHTEENVETO
Tämän kandidaatintyön tarkoituksena oli selvittää, mitä kaupungistuminen tarkoittaa ja
miten kaupungistuminen vaikuttaa asuntomarkkinoihin Suomessa. Tutkielman päätutki-
muskysymykset olivat: mitä kaupungistuminen tarkoittaa ja miten kaupungistuminen
vaikuttaa asuntomarkkinoihin? Ensimmäistä tutkimuskysymystä tarkennettiin seuraa-
villa alakysymyksillä: Mitkä tekijät aiheuttavat kaupungistumista sekä miten kaupunki-
rakenne kehittyy? Toista tutkimuskysymystä tarkennettiin seuraavilla alakysymyksillä:
Miten kaupungistuminen näkyy Suomessa sekä miten kaupungistuminen vaikuttaa asun-
tomarkkinoihin Suomessa?
Tutkielmassa saadaan selville, että kaupungistuminen voidaan jakaa kahteen erilaiseen
prosessiin. Ensimmäinen prosessi liittyy kaupunkialueiden kasvuun ja laajentumiseen.
Kaupunkialueet kasvavat ja laajentuvat, kun lisääntynyt muuttoliike ja väestönkasvu luo
tarvetta alueelliselle kehittämiselle ja maankäytölle. Muuttoliikettä kaupunkeihin lisäävät
vetovoimatekijät ja houkuttelevuus, joiden ansiosta myös yritykset ja palvelut keskittyvät
ja kasautuvat jollekin alueelle. Toinen kaupungistumisen prosessi liittyy siihen, että ih-
miset mieltyvät kaupunkimaiseen elämäntyyliin ja ovat valmiita muuttamaan elämänta-
pojaan muuttaessaan kaupunkialueille asumaan.
Kaupungistuminen on itseään ruokkiva prosessi. Muuttoliike luo kysyntää julkisille pal-
veluille ja eri alojen yritysten tuottamille palveluille, jolloin yritysten on mahdollista
saada paljon uusia asiakkaita. Samalla lisääntynyt palveluiden tarjonta lisää houkuttele-
vuutta entisestään ja siten muuttoliikettä kaupunkialueelle.
Suomessa kaupungistuminen on ollut muihin maihin verrattuna jäljessä, mutta kehitys on
ollut tasaista. Kaupungistumista aiheuttavia tekijöitä Suomessa ovat väestörakenteen
muutos, talouskasvu, maahanmuutto sekä maansisäinen muuttoliike. Suomessa tärkeim-
mät ja elinvoimaiset kasvukeskukset ovat korkeakoulukaupunkeja, joissa inhimillinen
pääoma ja fyysinen pääoma yhdessä muodostavat kasvun kierteen.
Kaupungistuminen vaikuttaa asuntomarkkinoihin lähinnä muuttoliikkeen aiheuttaman
väestönlisäyksen kautta. Muuttoliike ja väestönlisäys lisäävät kysyntää asuntomarkki-
noilla, minkä seurauksena asuntojen hinnat nousevat. Tässä tutkielmassa päädyttiin sel-
keisiin tuloksiin: mikäli asuntotuotanto on jäykkää, johtaa tämä asuntojen hintojen nou-
suun. Jos asuntotuotanto on joustavampaa, hintaheilahtelut eivät ole niin suuria asunto-
markkinoilla.
Kaupungistumisen huomataan vaikuttavan asuntomarkkinoihin myös muillakin tavoin.
Muuttoliike ja kaupungistuminen vaikuttivat Helsingin seudun asuntomarkkinoilla seu-
raavasti: vuokra-asuntojen hinnat nousivat, kerrostalojen rakentaminen lisääntyi, arava-
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tai korkotukivuokra-asuntojen osuus pienentyi, asuntokuntien koot pienenivät ja pienem-
pien asuntojen kysyntä kasvoi, minkä lisäksi vuokra-asuntojen ja vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen osuus asuntokannasta kasvoi.
Jatkotutkimuksia aiheeseen liittyen olisi hyvä tehdä, koska kaupungistuminen on viimei-
sen kymmenen vuoden aikana lisääntynyt Suomessa ja tulee jatkossakin lisääntymään.
Kaupungistumisen kehitystä olisi hyvä tutkia, jotta voidaan ohjata maankäyttöä ja alueel-
lista kehitystä oikeaan suuntaan. Tällöin on mahdollista ennaltaehkäistä kaupungistumi-
seen liittyviä yhteiskunnallisia ongelmia. Suomessa kyseisiä uhkakuvia ovat asuntomark-
kinoiden alueellinen eriytyminen ja segregaatio. Tutkimuksessa saatiin selviä tuloksia
siitä, että talouskasvulla ja kaupungistumisella on yhteys. Kiinnostavaksi kysymykseksi
jääkin, mitä kaupungistumiselle tapahtuu, jos talouskasvu Suomessa pysähtyy.
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